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OBAVJESTENJE | PROGRAM JAVNE RASPRAVE o
Nacrtu Odluke o izmjeni Odluke porezu na nepokretnosti

Predsjednik Opstine Kotor je Zakljuckom, br.0101-411/26-4545 od 12.03.2026.9.
utvrdio Nacrt Odluke o izmjeni Odluke porezu na nepokretnosti i odredio da ¢e
javna rasprava po predmetnom nacrtu Odluke trajati 15 dana od dana donos$enja
zakljucka, a da ¢e javnu raspravu sprovesti Sekretarijat za lokalne prihode, budZet i

finansije.

Javna rasprava o Nacrtu Odluke o izmjeni Odluke porezu na nepokretnosti, u
trajanju od 15 dana odrzace se pocev od 13.03.2026. godine, zakljuCno sa

27.03.2026. godine.

Primjedbe, predloge, sugestije i misljenja u pisanoj formi dostavljaju se na
adresu Opstine Kotor-Sekretarijat za lokalne prihode, budzet i finansije, preko
Gradanskog biroa Opstine Kotor, a u elektronskoj formi na e-mail: prihodi@kotor.me.

Uvid u nacrt Odluke moze se izvsiti u toku trajanja javne rasprave u kancelariji
br. 28 na trecem spratu Opétine Kotor ponedeljkom, srijedom i petkom u vremenu od
9:00-11:00 Casova.

Nacrt predmetne Odluke bi¢e dostupan javnosti objavljivanjem posredstvom
Lokalnog javnog emitera Radio Kotor, web sajta Opstine Kotor www.kotor.me i na
oglasnoj tabli Opstine Kotor.

Nakon sprovodenja javne rasprave Sekretarijat za lokalne prihode, budzet i
finansije ¢e razmotriti sve primjedbe, predloge, sugestije i misljenja uéesnika i saciniti
Izvjestaj o sprovedenoj javnoj raspravi.

SEKRETARIJAT ZA LOKALNE PRIHODE, BUDZET | FINANSIJE

Nebojsa IIic’;\



Stari grad 317
85330 Kotor, Crna Gora

Cmna Gora tel. +382(0)32 325 862
Opétina Kotor fax. +382(0)32 304 736
Predsjednik Opstine kabinet.predsjednik@kotor.me

e ] www.kotor.me

Br: 0101-411/26-4545 12.03.2026.godine

Na osnovu ¢lana 40 stav 1 Statuta Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore -
opétinski propisi® broj 37/19) i ¢lana 19 stav 1 Odluke o nadinu i postupku ucesca
lokalnog stanovni$tva u vrdenju javnih poslova (,Sluzbeni list Crne Gore - opstinski
propisi‘ broj 46/19), Predsjednik opstine Kotor donosi

ZAKLJUCAK

o utvrdivanju Nacrta Odluke o izmjeni Odluke o porezu na nepokretnosti

—

. Utvrduje se Nacrt Odluke o izmjeni Odluke porezu na nepokretnosti.

2. Javna rasprava po propisu iz tacke 1 ovog Zakljucka trajace 15 dana.

3. Javnu raspravu po propisu iz tacke 1 ovog Zakljucka sprovesce Sekretarijat za
lokalne prihode, budzet i finansije Opstine Kotor.

4. Nacrt Odluke o izmjeni Odluke porezu na nepokretnosti, ¢ini sastavni dio
ovog Zakljucka.

5. Ovaj Zaklju¢ak stupa na snagu danom dono$enja i bice objavljen na web sajtt
Opstine Kotor www.kotor.me.

Dostaviti:

-Sekretarijat 04
(—;abinetu Predsjednika
-ala




NACRT

Na osnovu ¢lana 1 stav 2 Zakona o0 porezu na nepokretnosti ("Sluzbeni list
Crne Gore" broj 25/19, 49/22, 152/22, 118/25, 126/25. 133/25), lana 38 stav 1 tacka
8 Zakona o lokalnoj samoupravi ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 2/18, 34/19, 38/20,
50/22, 84/22, 81/25, 98/25) i ¢lana 36 Statuta Opstine Kotor ("Sluzbeni list Crne
Gore-Opétinski propisi®, broj 37/19), Skupstina opstine Kotor, na sjednici
odrzanoj godine, donijela je

ODLUKU O IZMJENI ODLUKE O POREZU NA NEPOKRETNOSTI

Clan 1

U ¢&lanu 6 Odluke porezu na nepokretnosti (,Sluzbeni list Crne Gore — op§tinski
propisi‘, br. 49/19, 01/21, 65/22, 69/25), broj 1,10 zamjenjuje se brojem ,0,95".

Clan 2

Ova odluka stupa na snagu danom objavljivanja u ,Sluzbenom listu Crne Gore-
opstinski propisi®.

Broj:

U Kotoru, 2026. godine

SKUPSTINA OPSTINE KOTOR,
Predsjednik Skupstine,

Vojin Batuta, s.r



OBRAZLOZENJE:

Pravni osnov za donosenje odluke

Glanom 1 stav 2 Zakona o porezu na nepokretnosti (“Sluzbeni list Crne Gore" broj
25/19, 49/22, 152/22, 118/25, 126/25, 133/25) je propisano da blize kriterijume za
utvrdivanje poreza na nepokretnosti propisuje nadlezni organ jedinice lokalne
samouparve u skladu sa ovim Zakonom.

Clan 38 stav 1 tacka 8 Zakona o lokalnoj samoupravi ("Sluzbeni list Crne Gore", broj
2/18. 34/19, 38/20, 50/22, 84/22, 81/25, 98/25) propisuje da Skupstina uvodi |
utvrduje opstinske poreze, takse, naknade i druge sopstvene prihode.

Glan 36 Statuta Opétine Kotor ("Sluzbeni list Crne Gore-opstinski propisi®, broj 37/19)
propisuje da Skupstina Opstine uvodi i utvrduje opstinske poreze,takse i naknade.

Na osnovu navedenih zakonskih odredbi, Skupstina ima ovlas¢enje da izmijeni
Odluku o porezu na nepokretnosti (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi®, br.
49/19, 01/21, 65/22 1 69/25)

Clanom 6 Odluke o porezu na nepokretnosti (,Sluzbeni list Crne Gore-
opstinski propisi®, br. 49/19, 1/21, 65/22, 69/25) propisano je:

,,OPSTINSKI KOEFCIJENT

Opstinski koeficijent nepokretnosti, ukoliko organ nadlezan za poslove
statistike ne objavi prosjeénu trzisnu cijenu m2 novoizgradenog stambenog
objekta za opstinu Kotor, utvrduje se u iznosu od 1,10.”

Predlogom ove odluke predlaze se izmjena navedenog ¢lana na nacin da se
opstinski koeficijent utvrdi u iznosu od 0,95.

Razlozi za donosenje Odluke

Uprava za statistiku Crne Gore (MONSTAT) dostavila je podatke prema kojima
prosjeéna cijena kvadratnog metra stana u novogradnji u Crnoj Gori za 2025. godinu
iznosi 2.200,00 €/m2, dok je za 2024. godinu iznosila 1.844,00 €/m?, §to predstavlja

poveéanje od 19,31%.

Podsje¢amo da je Opstina Kotor prilikom utvrdivanja poreske osnovice za porez na
nepokretnosti za 2025. godinu primijenila trogodi$niji prosjek cijena koje je objavila
Uprava za statistiku, te je poreska osnovica u 2025.g. iznosila 1.571,66 €/m?.

Ukoliko bi se za utvrdivanje poreza na nepokretnosti za 2026. godinu primijenila
prosje¢na trzina cijena od 2.200,00 €/m? uz vazeéi opstinski koeficijent od 1,10,
dodlo bi do poveéanja poreske osnovice, a samim tim i iznosa poreza na
nepokretnosti, za priblizno 40% u odnosu na prethodnu godinu.

Iz tog razloga predlaze se smanjenje opstinskog koeficijenta sa 1,10 na 0,95, ¢ime bi
se poveéanje poreza ogranicilo na priblizno 15%—-20%, u zavisnosti od namjene
nepokretnosti.

S obzirom na to da poveéanje prosjecne trzine cijene u odnosu na prethodnu
godinu iznosi 19,31%, nisu ispunjeni zakonski uslovi za primjenu ¢lana 6b stav 4
Zakona o porezu na nepokretnosti ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 025/19 , 049/22,



152/22, 118125, 126/25, 133/25), kojim je propisana mogucnost utyrdivgnja poreske
osnovice na osnovu trogodi$njeg prosjeka cijena u slucaju poveéanja veceg od 20%.

Predlozenom Odlukom o izmjeni Odluke o porezu na nepokretnosti vrSi se
uskladivanje lokalnog propisa sa promjenama trzisnih cijena nepokretnosti koje
objavljuje Uprava za statistiku Crne Gore (MONSTAT), uz istovremeno vodenje
raduna o zastiti ekonomskog poloZaja gradana i stabilnosti sistema naplate lokalnih
javnih prihoda. Naime, prema podacima MONSTAT-a, prosje¢na cijena kvadratnog
metra stana u novogradnji za 2025. godinu iznosi 2.200 €/m?, $to predstavlja
znagajno povec¢anje u odnosu na osnovicu koja je primijenjena prilikom utvrdivanja
poreza na nepokretnosti za 2025. godinu. Primjena ove cijene bez izmjene
opétinskog koeficijenta dovela bi do naglog povecéanja poreskog opterecenja za
gradane. Imajuéi u vidu da povecanje prosjecne trzisne cijene nije dostiglo zakonski
prag od 20%, Opétina Kotor nije u mogucnosti da poresku osnovicu utvrdi na osnovu
trogodisnjeg prosjeka cijena. ve¢ je duzna da primijeni novu prosjecnu trzisnu cijenu.
Iz tog razloga predlaze se izmjena opstinskog koeficijenta, kao instrumenta koji je
jedinicama lokalne samouprave ostavljen na raspolaganju radi prilagodavanja
poreske politike lokalnim ekonomskim okolnostima.

Smanjenjem opétinskog koeficiienta sa 1,10 na 0,95 postize se ravnoteza izmedu
dva vazna cilja javne politike:

-o¢uvanja fiskalne stabilnosti budzeta Opstine Kotor i redovnosti naplate poreza
na nepokretnosti, i

-zastite gradana od naglog i znagajnog povecanja poreskog opterecenja.

Predlozeno rjeSenje omogucava da povecanje poreza na nepokretnosti bude
umjereno i ekonomski odrzivo, ¢ime se doprinosi stabilnosti lokalnog finansijskog
sistema i o¢uvanju povjerenja poreskih obveznika u poreski sistem.

Na ovaj naéin Opstina Kotor pokazuje odgovoran pristup u vodenju lokalne fiskalne
politike, vodeci racuna o interesima gradana, privrede i odrzivosti javnih finansija.

Ukoliko bi se poreska osnovica za 2026. godinu utvrdila na osnovu prosjecne cijene
od 2.200,00 €/m? kako je dostavio MONSTAT, doslo bi do povecanja poreske
osnovice za oko 39.96% u odnosu na prethodnu godinu, odnosno priblizno 40%, Sto
bi se direktno odrazilo i na poveéanje iznosa poreza na nepokretnosti za poreske
obveznike u iznosu od skoro 40% u odnosu na pro$lu godinu. Takvo povecanje
poreza predstavljalo bi znacajno fiskalno opterecenje za gradane i moglo bi imati
kontraproduktivan efekat, jer stanovnistvo u toj mjeri ne bi moglo da izmiruje poreske
obaveze, $to bi dovelo do problema u naplati poreza.

Donosenje Odluke o izmjeni Odluke o porezu na nepokretnosti uslovljeno je
potrebom:

1. Zastite finansijskih interesa gradana, kako bi se izbjeglo naglo i tesko
podnosljivo poveéanje poreskog opterecenja koje bi moglo izazvati poteSkoce u
izmirivanju obaveza i smanjilo naplatu poreza.

2. Odrzavanja fiskalne stabilnosti kroz izmjenu opstinskog koeficijenta, a koja
izmjena je u skladu sa zakonskim propisima,



3. Pridrzavanja Zakona o porezu na nepokretnosti,

Donosenje ove odluke ima za cilj:

Al

Ublazavanje naglog poveéanja poreskog opterec¢enja gradana, koje bi
nastalo primjenom nove prosjecne trziSne cijene nepokretnosti od 2.200 €/m?.
Smanjenjem opstinskog koeficijenta, ¢ak i uz trziSnu cijenu od 2.200 €/m?,
fiskalni pritisak na gradane znaajno se ublaZava, dok se | dalje zadrzava
princip obraduna poreza u skladu sa zakonskim odredbama i lokalnim
budzetskim potrebama

Odrzavanje fiskalne stabilnosti lokalnog budzeta, uz zadrzavanje realnog
nivoa naplate poreza

Obezbjedivanje zakonite primjene Zakona o porezu na nepokretnosti,
imajuéi u vidu da nijesu ispunjeni uslovi za primjenu ¢lana 6b stav 4 Zakona
kojim je jasno definisano da se poreska osnovica ne moze utvrdivati na
osnovu prosjeéne trzisne cijene m? nepokretnosti za tri godine koje prethode
godini za koju se porez utvrduje ukoliko je poveéanje trzisne cijene ispod 20%.

Finansijski efekti predlozene odluke

Primjenom prosjecne trziSne cijene od 2.200 €/m? uz postojeci opstinski koeficijent
od 1,10, iznos poreza na nepokretnosti bio bi veéi za priblizno 40% u odnosu na
prethodnu godinu.

Predlozenim smanjenjem opétinskog koeficiienta na 0,95, povecanje poreza Dbi
iznosilo priblizno 15% do 20%, u zavisnosti od vrste i namjene nepokretnosti.

Na taj nadin, i pored povecanja trziSne cilene nepokretnosti, fiskalni pritisak na
gradane bio bi znacajno ublazen, uz zadrzavanje stabilnosti prihoda lokalnog

budzeta.

Tabele sa prikazom obra¢una poreza po vrstama nepokretnosti ¢ine sastavni dio
ovog obrazlozenja.

PRIKAZ IZNOSA POREZA NA NEPOKRETNOSTI U ZAVISNOSTI OD PRIMJENE
OPSTINSKOG KOEFCIJENTA

Formula za raéunanje poreza je:
(prosje¢na cijena m2 x povrsina objekta x opétinski koeficijent) x starost objekta x koeficijent

lokacije x koeficijent kvaliteta x stopa poreza

Porez =(C X P XK, )X (1 —5) XK XK;Xr

Gdje su:

C= prosjeéna cijena m? stambenog objekta (1571,66 € u 2025.g., 2.200 € u 2026.9.)
P= orisna povrsina (npr. 100 m?)

Ko= opstinski koeficijent (1,1 u 2025.g., prediozeni 0.95 u 2026.9.)

5= umanjenje zbog starosti (npr. Objekat star 25 godina 25 % — 0,25)

Ki= koeficijent lokacije (npr. Za Ill zonu 1,20)



K

a= koeficijent kvaliteta (
« r=stopa poreza (npr. 0,27
objekat, 0,80% za poslovni objekat, 0,25%

npr. Za kvalitet od 375 bodova je 0,81) .
% —» 0,0027 za primarni objekat, 0,70% za sekundarni
za garazu i nestambeni prostor)

PRIMJERI:

U tabeli su prikazani iznosi poreza na nepo

1. Kolona 1 prikazuje iznos poreza za

se koristili prilikom utvr

2. Kolona 2 prikazuje iznos poreza za 2026. godinu, u

primijeni predloZeni opstinski koeficijent od 0,95.
2026. godinu, ako se predlozeni koeficijent od

2 jznosi 2.200 € uz trenutno vazeci

(2.200 €)
3. Kolona 3 prikazuje iznos poreza za
0.95 ne usvoji, a cijena stambenog prostora po m

opétinski koeficijent od 1,10.

PRIMARNI OBJEKAT

kretnosti:
2025. godinu, obratunat po parametrima koji su

divanja poreza na nepokretnosti za 2025.g.
slu¢aju da se na cijenu po m?

[ 1. Porez na nepokretnosti za 2. Porez na nepokretnosti za 3. Porez na ]
2025.9. 2026.9. (koeficijent 0.95) nepokretnosti za
2026.9.
(koeficijent 1.10)
Prosjecna cijena 1571,66 € | Prosjecna cijena 2.200€ 2.200€
m2 m2 -
Povrsina objekta 100 m2 Povrsina objekta 100m2 100m2 |
Opstinski 1.10 Opétinski 0.95 1.10
koeficijent koeficijent
Starost 25%  Starost 25% 25%
Lokacija Ill zona 1.20 Lokacija lll zona 1.20 1.20
Kvalitet 0.81 Kvalitet 0.81 0.81
Poreska stopa 0.27% | Poreska stopa 0.27% 0.27%
Iznos poreza za 340,36€ |znos poreza za 411,38€ 476,37 €
2025.9. 2026.9.

SEKUNDARNI OBJEKAT

Porez na nepokretnosti za Porez na nepokretnosti za Porez na nepokretnosti za
2025.g. 2026.g. ( koeficijent 0.95) 2026.g. (koeficijent 1.10)
Prosjeéna cijena | 1571,66 € | Prosjecna cijena | 2.200€ 2.200€

| m2 m2 )
Povrsina objekta | 100 m2 PovrSina objekta 100m2 100m2
Opstinski 1.10 Opstinski 0.95 1.10
koeficijent koeficijent

Starost 25% Starost 25% 25% i
Lokacija Ill zona | 1.20 L.okacija lll zona 1.20 1.20

| Kvalitet 0.81 Kvalitet 0.81 0.81
Poreska stopa 0.70% Poreska stopa 0.70% 0.70%
lznos poreza za | 882,43€ Iznos poreza za 1.066,53€ 1.234,93€

12025.g. 2026.9.

POSLOVNI OBJEKAT

‘Porez na nepokretnosti za 2025.g.

Porez na nepokretnosti za 2026.9.

Porez na nepokretnostiﬁ
za 2026.9.

Prosjeéna cijenam2 | 2.043,15 € | Prosjecna cijenam2 | 2.860,00 2.860,00 €
€
Povrsina objekta 50 m2 Povrsina objekta 50 m2 50 m2
‘Opstinski koeficijent 1.10 Opétinski koeficijent 0.95 1.10
Starost 25% Starost 25% 25%
Lokacija Il zona 1.20 Lokacija Ill zona 1.20 1.20
| Kvalitet 0.81 Kvalitet 0.81 0.81
Poreska stopa 0.80% Poreska stopa 0.80% 0.80%




Iznos poreza za
2025.9.

655,42€

Iznos poreza za
2026.9.

792,09€

917,49€

GARAZE, POMOCNI | NESTAMBENI PROSTORI

Porez na nepokretnosti za 2025.g.

Porez na nepokretnosti za 2026.g.

Opstinski koeficijent 0.95

Porez na nepokretnosti
za 2026.g.
Opst.koeficijent 1.10

Prosjeéna cijenam2 | 1.110,16 € | Prosjecna cijena 1.540,00 € 1.540,00 €
m2
Povrsina objekta 50 m2 Povrsina objekta 50 m2 50 m2
Opétinski koeficijent | 1.10 Opstinski 0.95 1.10
koeficijent
Starost 25% Starost 25% 25%
Lokacija Ill zona 1.20 Lokacija Ill zona 1.20 1.20
Kvalitet 0.81 Kvalitet 0.81 0.81
Poreska stopa 0.25% Poreska stopa 0.25% 0.25%
Iznos poreza za 111,29€ Iznos poreza za 133,33 € 154,32€
2025.9. 2026.9.
BESPRAVNI OBJEKAT KOJIM SE RJESAVA STAMBENO PITANJE
2. Porez na nepokretnosti za 3. Porez na

1. Porez na nepokretnosti za

2025.g.

2026.g. (koeficijent 0.95)

nepokretnosti za
2026.9.
(koeficijent 1.10)

Prosjeéna cijenam2 | 1571,66 € | Prosjecna cijena | 2.200€ 2.200€
m2
Povrsina objekta 100 m2 Povrsina objekta 100m2 100m2
Opéstinski koeficijent | 1.10 Opétinski 0.95 1.10
koeficijent
Starost 25% Starost 25% 25%
Lokacija Ill zona 1.20 Lokacija Ill zona 1.20 1.20
Kvalitet 0.81 Kvalitet 0.81 0.81
Poreska stopa 0.45% Poreska stopa 0.45% 0.45%
Iznos poreza za 567,28 € Iznos poreza za 685,62 € 793,88 €
2025.g. 2026.9.
BESPRAVNI OBJEKAT KOJIM SE RJESAVA NE STAMBENO PITANJE
1. Porez na nepokretnosti za 2. Porez na nepokretnosti za 3. Porez na
2025.9. 2026.g. (koeficijent 0.95) nepokretnosti za
2026.g.
(koeficijent 1.10)
Prosje¢na cijenam?2 | 1571,66 € | Prosjecna cijena 2.200€ 2.200€
m2
Povrsina objekta 100 m2 Povrsina objekta 100m2 100m2
Opstinski koeficijent | 1.10 Opstinski 0.95 1.10
koeficijent
Starost 25% Starost 25% 25%
Lokacija Ill zona 1.20 Lokacija Ill zona 1.20 1.20
Kvalitet 0.81 Kvalitet 0.81 0.81
Poreska stopa 1% Poreska stopa 1% 1%
|Iznos poreza za 1.260,61 € | Iznos poreza za 1.523,61€ 1.764,18€

2025.g.

2026.9.




Primjena povoljnijeg propisa za utvrdivanje poreza na nepokretnosti za 2026.9.

Na dan 01.01.2026. godine, kada nastaje obaveza po osnovu poréza na
nepokretnosti za 2026.g. vazila je Odluka o porezu na nepokretnosti (,Sluzbeni list
Crne Gore — opétinski propisi‘, br. 049/19, 01/21, 65/22, 069/25) kojom je propisan

opétinski koeficijent od 1,10.

Ukoliko se usvoji Odluka o izmjeni Odluke o porezu na nepokretnosti kojom se
propisuje opstinski koeficijent od 0,95, prilikom utvrdivanja poreza za 2026. godinu
primijeniée se navedeni koeficijent, jer predstavlja povoljniji propis za poreskog
obveznika u postupku utvrdivanja poreza na nepokretnosti za 2026.g.. Ovo je u
skladu sa &lanom 113 Zakona o poreskoj administraciji, kojim je propisano da se u
poreskom postupku primjenjuje propis koji je povoljniji za poreskog obveznika.

Citiranom zakonskom odredbom izrigito je propisano da se u poreskom postupku,
kada je u pitanju vremenska primjena materijalnog propisa, primjenjuje pravilo blazeg
odnosno povoljnijeg propisa, $to znaci da bi se porez na nepokretnosti za 2026.g.
utvrdivao po opstinskom koeficijentu 0.95, ako odluka bude usvojena.

Razlog za dono$enje po hitnom postupku

Predlaze se da odluka stupi na snagu danom objavljivanja u Sluzbenom listu Crne
Gore-opstinski propisi. Imajuéi u vidu da se porez na nepokretnosti mora utvrditi do
30.aprila 2026.godine, donosenjem odluke po hitnom postupku obezbjeduje se
nesmetano vréenje poslova utvrdivanja i naplate poreza na nepokretnosti.

Donosenje odluke po hitnom postupku neophodno je kako bi organ lokalne uprave
mogao blagovremeno donijeti rieSenja o porezu na nepokretnosti za 2026.g., imajuci
u vidu da je zakonski rok za njihovo dono$enje 30. april 2026. godine.

Iz navedenih razloga predlaze se Skupstini Opstine Kotor da donese Odluku o
izmjeni Odluke o porezu na nepokretnosti.

OBRABIVAC
SEKRETARIJAT ZA LOKALNE PRIHODE, BUDZET | FINANSIJE
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OBRAZAC

' 1ZVJESTAJ O SPROVEDENOJ ANALIZI PROCJENE UTICAJA PROPISA ZA LOKALNE |
| SAMOUPRAVE

PREDLAq’Ac‘. PROPISA ‘ Opétina Kotor

' NAZIV PROPISA ODLUKA O IZMJENI ODLUKE O POREZU NA |
NEPOKRETNOSTI

1. Definis%nje problema
- Dalije propis posljedica zahtjeva (propisa) na drzavnom nivou?

- Naiiesti zakonski osnov za dono&enje propisa, kao i odnos sa strateskim dokumentima

lokalne samouprave ako postoji?
- Dalli lokalna samouprava moze odstupati od odredbi propisa na drzavnom nivou i u kojoj |
mjeri?

- Dalije rije¢ o sopstvenim nadleznostima ili prenesenom, odnosno povjerenom poslu
lokalne samouprave?

- Koje probleme treba da rijesi predloZeni akt?
i

- Kaoje su posljedice problema?

ji su uzroci problema?

- Kc‘lji su subjekti osteéeni, na koji nagin i u kojoj mjeri?

- Kako bi problem evoluirao bez promjene propisa (“status quo” opcija)?

1. Predlozeni propis nije direktna posljedica izri¢itog zahtjeva sa drzavnog nivoa, vec proizilazi iz |
obaveze primjene Zakon o porezu na nepokretnosti. Ovim zakonom propisano je da jedinice |

! lokalne samouprave ureduju blize kriterijume za utvrdivanje poreza, u skladu sa zakonom. Dakle, |
donosenje odluke predstavija izvrSavanje zakonskog ovladéenja, a ne imperativne obaveze |

L izmjene propisa.

|
Glanom 1 stav 2 Zakona o porezu na nepokretnosti ("Sluzbeni list Crne Gore" broj 25/19, 49/22, 152/22, '
118/25, 126/25, 133/25) je propisano da blize kriterijume za utvrdivanje poreza na nepokretnosti propisuje |
nadlezni organ jedinice lokalne samouparve u skladu sa ovim Zakonom. ;
' &lan 38 stav 1 tacka 8 Zakona o lokalnoj samoupravi ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 2/18, 34/19, 38/20, |
50/22, 84/22, 81/25, 98/25) propisuje da Skupstina uvodi i utvrduje opétinske poreze, takse, naknade i
druge sopstvene prihode. I
Glan 36 Statuta Opstine Kotor ("Sluzbeni list Crne Gore-opstinski propisi”, broj 37/19) propisuje da
Skupétina Opétine uvodi i utvrduje opstinske poreze takse i naknade. '

Na osnovu navedenih zakonskih odredbi, Skupstina ima ovla$¢enje da izmijeni Odluku o porezu na
nepokretnosti (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi‘, br. 49/19, 01/21, 65/22 1 69/25).

Predlozeni akt je u funkciji ostvarivanja ciljeva fiskalne stabilnosti i odrzivog upravljanja javnim
prinodima.

Da li lokalna samouprava moze odstupati od odredbi propisa na drzavnom nivou i u kojoj mjeri?

' Lokalna samouprava ne moze odstupati od zakonskih riesenja, ali moze, u okviru zakonom
propisanih ovla§éenja, blize urediti pojedine elemente poreza. U konkretnom slu¢aju, zakon
ostavlja prostor za utvrdivanje opétinskog koeficijenta, ¢ime se omogucava prilagodavanje

_poreske politike lokalnim ekonomskim uslovima. Dakle, odstupanje nije dozvoljeno, ali_je |




dozvoljena normativna razrada u zakonom utvrdenim okvirima. " |

Da li je rije¢ o sopstvenim nadleznostima ili prenesenom, odnosno povjerenom poslu lokalne |
samouprave? |

Rije¢ je o sopstvenoj nadleznosti lokalne samouprave. Uvodenje i utvrdivanje lokalnih poreza
predstavlja izvorni posao opstine, u skladu sa zakonom.

Koje probleme treba da rijesi predlozeni akt?

Predlozeni akt treba da rijesi problem naglog povectanja poreske osnovice | poreskog opterecenja
usljed rasta trzi$nih cijena nepokretnosti. -

Koji su uzroci problema?
Glavni uzroci problema su: !
« znadajan rast prosje¢ne trzidne cijene nepokretnosti;
« zakonska obaveza primjene aktuelne cijene m2 koju je dostavio MONSTAT;
« nemoguénost primjene trogodisnjeg prosjeka (jer povecanije nije vece od 20%);
o vazedi opstinski koeficijent koji dodatno uvecava poresku osnovicu.
Koje su posljedice problema?
Posljedice su:
« znadajno povecanje poreza na nepokretnosti (oko 40%);
 povecano finansijsko optere¢enje gradana i privrede;
¢ rizik smanjene naplate poreza;
« potencijalno narusavanje socijalne i fiskalne stabilnosti
Koji su subjekti odteceni, na koji nacin i u kojoj mjeri?
Najvise su pogodeni gradani — kroz povecanje poreskih obaveza za priblizno 40%

Ukoliko se ne izvr§i izmjena, optereéenje bi bilo znagajno i potencijalno neodrzivo za dio poreskih
obveznika.

Kako bi problem evoluirao bez promjene propisa (,status quo” opcija)?
U sluéaju zadrzavanja postojeceg koeficijenta:
« doslo bi do naglog povecanja poreza na nepokretnosti (oko 40%); |
« povecao bi se broj poreskih obveznika koji nijesu u moguénosti da redovno izmiruju obaveze,
« doslo bi do smanjenja naplate i potencijalnog rasta poreskog duga;

« narusila bi se fiskalna stabilnost i povjerenje gradana u poreski sistem.

2. Ciljevi |
- Koji ciljevi se postizu predlozenim propisom?

Predlozenim propisom postizu se sljedeci ciljevi:

« Ublazavanje naglog povecanja poreskog opterecenja — smanjenjem opétinskog koeficijenta
ograniéava se rast poreza na nepokretnosti na priblizno 15%-20%, umjesto potencijainih oko |

40%.
« Zastita ekonomskog polozaja gradana i privrede — omogucava se lak$e izmirivanje poreskih |




" obaveza i_sma_nfu_ﬁ rizik od fingsij'siog obtérééen}éboréék?h obveznika.
e Ocuvanije fiskalne stabilnosti lokalnog budzeta — obezbjeduje se kontinuitet i realan nivo naplate
poreza, uz izbjegavanje negativnih efekata prekomjernog poreskog opterecenja.

uz koriséenje zakonom dozvoljenih instrumenata za prilagodavanije poreske politike.

» Prilagodavanje lokalne fiskalne politike trZiSnim kretanjima — reaguje se na rast cijena
nepokretnosti na naéin koji je ekonomski odrziv i socijalno prihvatljiv.

« Uskladivanje sa zakonskim okvirom — obezbjeduje se primjena Zakon o porezu na nepokretnosti |

| 3. Opcije |
- Zasto je propis neophodan? - Koje su moguée opcije za ispunjavanje ciljeva i rjeSavanje

problema? (uvijek treba razmatrati “status quo” opciju i preporuéljivo je ukljuciti i
neregulatornu opciju, osim ako postoji obaveza donosenja predlozenog propisa).

L - Obrazloziti preferiranu opciju? R SN SR s

|

|

|

|

| Donosenje ovog propisa je neophodno radi prilagodavanja sistema oporezivanja nepokretnosti
| znaéajnom rastu trzisnih cijena, uz istovremeno oéuvanje fiskalne stabilnosti i zastitu poreskih obveznika.

| Primjena vazecih parametara, bez izmjene opstinskog koeficijenta, dovela bi do naglog i znacajnog
| poveéanja poreskog opterecenja (oko 40%), §to bi moglo ugroziti ekonomsku odrzivost za dio gradana |
privrede, kao i negativno uticati na naplatu poreza.

S obzirom na to da je primjena aktuelne trZiSne cijene obavezna u skladu sa Zakon o porezu na

nepokretnosti, izmjena opstinskog koeficijienta predstavija jedini raspolozivi instrument kojim lokalna |

| samouprava moze ublaziti efekte rasta poreske osnovice.

| Koje su moguce opcije za ispunjavanje ciljeva i rjeSavanje problema?
| Razmatrane su sljedece opcije:
|

| 1. Status/quo (bez izmjene propisa)

| Zadrzavanje postojeéeg opstinskog koeficijenta (1,10) uz primjenu nove trzi$ne cijene od 2.200 €/m?.
Posledice:

. e povecanje poreza za priblizno 40%,;

« znacajno opterecenje gradana i privrede;

« povecan rizik nenaplativosti i rasta poreskog duga.
| 2. Regulatorna opcija — izmjena opstinskog koeficijenta (predlozeno rjeSenje)
Smanjenje opstinskog koeficijenta sa 1,10 na 0,95.
Efekti:

« ograniéavanje rasta poreza na priblizno 15%—20%;

» ublazavanje fiskalnog pritiska;

3. Alternativna regulatorna opcija (drugaciji nivo koeficijenta)
Utvrdivanje nizeg koeficijenta (npr. ispod 0,95).
Rizici:

« znadajno smanjenje budzetskih prihoda;

« ugrozavanje fiskalne stabilnosti opstine;

|
|
|
|
! » ocuvanje stabilnosti budzetskih prihoda.
|
|
|
|
|

« neuskladenost sa potrebama finansiranja javnih funkcija.



" 4. Analiza uticaja

|
Na koga ée i kako ée najvjerovatnije uticati rjeSenja u propisu - nabrojati pozitivne il
negativne uticaje, direktne i indirektne? ‘
Koje troskove ili ustede ¢e primjena propisa izazvati gradanima i privredi (narocito malim i
srednjim preduzeéima)? ‘
Da li pozitivhe posljedice donoSenja propisa opravdavaju tro§kove koje ¢e on stvoriti?

Da li se propisom podrzava stvaranje novih privrednih subjekata na trzistu i trzisna
konkurencija? i
Ukljugiti procjenu administrativnih opterecenja i biznis barijera.

Finansijski efekti predloZene odluke

Primjenom prosjeéne trZi$ne cijene od 2.200 €/m* uz postojeci opstinski koeficijent od 1,10, iznos poreza
na nepokretnosti bio bi veci za priblizno 40% u odnosu na prethodnu godinu. !
Predlozenim smanjenjem opétinskog koeficijenta na 0,95, povecanje poreza bi iznosilo priblizno 15% do ‘
20%, u zavisnosti od vrste i namjene nepokretnosti. ,
Na taj nagin, i pored poveéanja trzisne cijene nepokretnosti, fiskalni pritisak na gradane bio bi znacajno |
ublazen, uz zadrzavanije stabilnosti prihoda lokalnog budzeta.

Na koga ¢e i kako ¢e najvjerovatnije uticati rieSenja u propisu (pozitivni i negativni, direktni i
indirektni uticaji)

Direktni uticaji:

Pozitivni:
Gradani (vlasnici nepokretnosti) — ublazava se rast poreskog opterecenja (sa potencijalnih ~40%
na ~15%—20%). i
Lokalna samouprava — obezbjeduje se stabilnija i realnija naplata poreza 5

Negativni: '
Budzet opstine — potencijalno maniji rast prihoda u odnosu na situaciju bez izmjene koeficijenta '

Indirektni uticaji:
Pozitivni:
povecéanje poreske discipline i naplate;
ocuvanje socijalne stabilnosti;

jaéanje povjerenja gradana u poreski sistem.

Administracija:

nema znacajnih dodatnih troSkova primjene, jer se radi o izmjeni postojeceg parametra u okviru |
veé uspostavljenog sistema.

Da |i se propisom podrzava stvaranje novih privrednih subjekata i trziSna konkurencija?

Predlozeni propis nema direktan cilj podsticanja osnivanja novih privrednih subjekata
Procjena administrativnih opterecenja i biznis barijera

Administrativna opterecenja:
Ne povecavaju se. Primjena propisa ne zahtijeva nove procedure, dokumentaciju niti dodatne |

administrativne obaveze za gradane i privredu.

Biznis barijere:
Ne uvode se nove barijere. Naprotiv, smanjenjem poreskog opterecenja u odnosu na status quo,

indirektno se smanjuju finansijske prepreke poslovanju.

Efikasnost sistema:
Otekuje se pobolj$anje efikasnosti naplate poreza i smanjenje administrativnih postupaka

prinudne naplate.




5. Procjena fiskalnog uticaja
- Dali propis utiée na visinu prihoda ili troskova lokalne samouprave?
| - Dalije potrebno obezbjedenje finansijskih sredstava iz budzeta lokalnih samouprava
odnosno budzeta Crne Gore za implementaciju propisa i u kom iznosu? |
| - Dali je obezbjedenje finansijskih sredstava jednokratno, ili tokom odredenog vremenskog
per‘ioda? Obrazloziti.
- Da li su neophodna finansijska sredstva obezbijedena u budzZetu lokalnih samouprava
. odnosno bud3etu Crne Gore za tekuéu fiskalnu godinu, odnosno da li su planirana u
; buTietu za narednu fiskanu godinu?
Da li ée se implementacijom propisa ostvariti prihod za lokalne samouprave odnosno za

| budzet Crne Gore?

| Da li propis utie na visinu prihoda ili troékova lokalne samouprave? |
Da, propis uti¢e na visinu prihoda lokalne samouprave. '
Predlozenim smanjenjem opétinskog koeficijenta dolazi do umanjenja potencijalnog rasta prihoda od
poreza na nepokretnosti u odnosu na scenario bez izmjene propisa. Medutim, oCekuje se da ce efekat biti
fiskalno neutralan ili umjereno pozitivan u praksi, imajuci u vidu veéu naplativost poreza i smanjenje
rizika od poreskog duga.

| Propis ne utiée na rashodnu stranu budzeta.

|
Da li je potrebno obezbjedenje finansijskih sredstava za implementaciju propisa i u kom iznosu? |
Za implementaciju propisa nije potrebno obezbjedenje dodatnih finansijskih sredstava, ni iz budzeta |
lokalne samouprave niti iz budzeta Crne Gore.
| Primjena propisa vréi se u okviru postoje¢ih administrativnih kapaciteta i informacionog sistema za
obraéun i naplatu poreza.
Da li je obezbjedenje finansijskih sredstava jednokratno ili tokom odredenog vremenskog
perioda?
Nije potrebno obezbjedivanje finansijskih sredstava, te se ovo pitanje ne primjenjuje.
Da li su neophodna finansijska sredstva obezbijedena u budzetu?
S obzirom na to da nijesu potrebna dodatna finansijska sredstva za sprovodenje propisa, nije potrebno
njihovo posebno planiranje u budzetu.
Da li ée se implementacijom propisa ostvariti prihod za lokalne samouprave odnosno za budzet
Crne Gore?
Da, implementacijom propisa ostvarivace se prihod za budzet lokalne samouprave po osnovu poreza na
| nepokretnosti.
' lako ée prihod biti manji u odnosu na maksimalno moguéi iznos (u slucaju zadrzavanja koeficijenta
| 1,10), ocekuje se da e biti stabilniji i realnije naplativ, Cime se doprinosi dugoroénoj fiskalnoj
odrzivosti.
| Propis nema uticaja na prihode budzeta Crne Gore.

| 6. Konsultacije zainteresovanih strana

| - Naznaéiti da li je koriS¢ena eksterna ekspertska podrska i ako da, kako.

- Naznaéiti koje su grupe zainteresovanih strana konsultovane, u kojoj fazi RIA procesa i |
kako (javne ili ciljane konsultacije). r

- Da li su postojale sugestije Ministarstva finansija na nacrt/predlog propisa i da li su |
dobijene primjedbe ukljucene u tekst propisa? Obrazloziti

- Naznagéiti glavne rezultate konsultacija, i koji su predlozi i sugestije zainteresovanih strana |

prihvaceni odnosno nijesu prihvaceni. Obrazloziti. raed

' Da li je koriséena eksterna ekspertska podrska i ako da, kako?
Prilikom izrade predloZenog propisa nije koris¢ena formalna eksterna ekspertska podrska.
' Analiza i priprema rjeSenja zasnovane su na podacima Uprave za statistiku Crne Gore (MONSTAT),
vazecem zakonodavnom okviru, kao i internim struénim kapacitetima nadleznih organa lokalne uprave
: (sekretarijat za lokalne prihode, budzet i finansije).

| 2.Tokom pripreme akta konsultovane su sledece grupe zainteresovanih strana: B ———————



o Gradanii porés;ki obveznici - butem javri;asprave u trajanju-ba 15 dana;'
3.Nije bilo sugestija Ministarstva

Rezultati sprovedenih konsultacija u okviru Sekretarijata i drugih nadleznih organa Opéstine
ukazuju na potrebu:

« ublazavanja naglog povecanja poreskog opterecenja;

» oduvanja stabilnosti budzetskih prihoda;

« obezbjedivanja realne naplate poreza.
Predlozi koji se mogu prihvatiti:

« smanjenje opstinskog koeficijenta kao mjere za ublazavanije fiskalnog pritiska;

« izbor nivoa koeficiienta (0,95) koji obezbjeduje balans izmedu prihoda i opterecenja.
Predlozi (implicitno razmatrani kroz analizu) koji se ne mogu prihvatiti:

« zadrzavanje postojeceg koeficijenta (1,10), zbog znagajnog povecanja poreskog opterecenja,

« dodatno smanjenje koeficijenta ispod predloZenog nivoa, zbog negativnog uticaja na budzetske

prihode.
Razlozi za neprihvatanje ovih opcija zasnivaju se na potrebi ocuvanja fiskalne stabilnosti i

zakonite primjene poreskih propisa.

7: Monitoring i evaluacija
- Koje su potencijalne prepreke za implementaciju propisa?
- Koji su glavni indikatori prema kojima ¢e se mjeriti ispunjenje ciljeva?
- Ko ée biti zaduzen za sprovodenje monitoringa i evaluacije primjene propisa?

1. Koje su potencijalne prepreke za implementaciju propisa?
Implementacija ovog propisa ne ofekuje se da izazove znacajne prepreke, ali potencijalni izazovi mogu
ukljucivati:
1. Potrebna prilagodavanja u informacionim sistemima
2. Potrebno dodatno informisanje poreskih obveznika
— Gradani i privredni subjekti moraju biti obavijesteni o promjenama radi blagovremenog
izmirivanja poreza i razumijevanja poreskih obaveza.
— Ova prepreka se lako prevazilazi javnim obavjestenjem.
Sve navedene prepreke su ogranicene i upravljive, i ne uticu na moguénost pune primjene propisa.

Koji su glavni indikatori prema kojima ¢e se mijeriti ispunjenje ciljeva?
Uspjednost primjene propisa pratice se kroz sljedece indikatore:
« stepen naplate poreza na nepokretnosti (procenat naplacenih u odnosu na utvrdene obaveze);
« ukupan iznos ostvarenih prihoda od poreza na nepokretnosti;
e brojiiznos poreskog duga;
« pravovremenost dono$enja rjesenja o porezu (u zakonskom roku). ,
Za sprovodenje monitoringa i evaluacije primjene propisa bice zaduzen Sekretarijat za lokalne prihode,
budzet i finansije Opétine Kotor — kao glavni organ odgovoran za: :
o utvrdivanje poreza na nepokretnosti,
praéenje primjene novih poreskih stopa i koeficijenata,

o]
o analizu fiskalnih efekata,
o procjenu uticaja na stabilnost budzeta,
o godiénje izvjestavanje Skupstini o realizaciji prihoda
Datum i mjesto: VA
U Kotoru, 11.03.2026.9. INebojsa’ilic
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